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Abstract‐Requirement of resident  in Bandung  is  increase progressively each year as the growth of  industry of 
tourism also education that rapidly grow  in Bandung that positively contributing to the growth of  its density, 
the fact there was a gap between available housing and amount of families in Bandung, this condition becomes 
one of the  interesting points for  investors that very keen  in capture business opportunity, the most  important 
issue  is  increasing of middle class economy  in Bandung that derives to the townhouse concept  for residential 
development. Townhouse concept is an alternative to stay in the city besides apartments and real estate, Town 
house concept is rapidly growth in residential business because of its advantages. PT. XYZ is a company that is 
able to capture the business opportunities  in this field, and they plan to develop a townhouse, but before the 
company executes the development of Setra Regency Townhouse project,  feasibility study must be conducted 
because large sums are at stake in this project, also feasibility study can provide the best business strategy that 
will  be most  favorable  for  the  company. After  conducted market analysis, arise  three alternatives of  selling 
strategy,  the  company  which  acts  as  developer  in  this  case  should  choose  whether  they  should  develop 
townhouse which each unit has big size, but the number of unit is only four units, or develop seven smaller units 
and  the  last  alternative  is  to  expand  land  area  to  built more  houses.  Feasibility  study  becomes  a  basis  to 
determine the strategy that should be chose, the decision criteria is from shortest payback period, highest net 
present value, highest internal rate return, highest return on investment and the highest return on equity. From 
the  feasibility  study,  the  first alternative  strategy will be  the most  favorable  strategy with  shortest payback 
period which is five months, highest IRR 84.91%; ROI and ROE 34.49%. 
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1. Introduction  
 
Bandung is one of the big cities in West Java and the capital of West Java Province, Bandung is one of 
the major  destinations  for  tourism  and  education.  The  condition  becomes  one  of  the  interesting 
points  for  investors  that  very  keen  in  capture  business  opportunity.  The  growth  of  industry  in 
Bandung  positively  contributed  to  the  growth  of  its  density.  in  2010  to  2012  the  population  in 
Bandung  was  growth  around  15.8%  in  2011  to  2012.  The  growth  of  population  will  create  new 
demand for housing, the fact in Bandung there was a gap between available housing and amount of 
families.  According  to  Yuyun  Yudhiana,  Chief  Marketer  Developers  Association  Bandung  (2012) 
property sales in Indonesia, have exceeded the initial target of 15% growth, and the property growth 
opportunities still projected to be high, due to availability and market demand are not balanced. 
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Table 2. Density growth of Bandung from year 2008 to 2012 
(Various Sources, 2013) 
 
No.  Town House 
Segmentation 
(Low‐Middle  < 
Rp.1 Billion, 
Middle  – Upper 
> Rp. 1,1 Billion) 
1  Sariwangi 
Townhouse 
Low‐Middle 
2  Sari  Duta 
Townhouse 
Middle‐ Upper 
3  De  Bale  Pakuan 
Townhouse 
Middle‐ Upper 
4  De  Sutami 
Townhouse 
Middle ‐ Upper 
5  Beverly  Hills 
Townhouse 
Middle ‐ Upper 
6  De Sangkuriang Dago Middle‐ Upper 
7  Beleza Townhouse Middle ‐ Upper
 
2) Threat of New Entrants 
For residential development, the entry barrier is quite low, the need of large capital to enter into this 
industry it is not an issue. In addition, the physical form of houses is a very easy to imitated, so it will 
very hard to create a differentiation of this product. 
3) Substitute ProductSubstitute  
For a town house, substitute product  is apartment, a high rise building occupying the  land of  just a 
few houses can contain hundreds of apartments. Reality about availability of land that can be used as 
home is one of the biggest threats because. 
4) Customer Power 
consumer power is relatively low, because consumers can not force prices down, this was due to the 
fact that the industry has demand excess supply, also, home is primary need that is not negotiable. 
5) Supplier Power 
The power of suppliers is relatively high in this industry, because there is a gaps in the availability of a 
place to stay with a population in Bandung. 
key success factors (KSF)  indentified which are the most critical skills and asset for a successful 
business.  In  town  house  development,  the  KSF  are:  (1)  Location,  (2)  Liquidity,  (3)  Development 
Concept. 
C. Business Potential 
Property sector has always been  interesting for investors, including housing sector. Especially  in 
Bandung, escalation rate of selling price of property in the city will constantly increase along with the 
growth  of  the  business  and  tourism  sectors  in  Bandung.  Growth  in  this  sector  will  increase  the 
population growth rate, so that the need for housing is an important issue as a business opportunity. 
In addition to the backlog of requests or needs on residential need in Bandung, market potential and 
purchasing power  in Bandung  is  still  fairly high  it may also be  caused by  increasing of middle and 
upper  class  people  in  Indonesia  due  to  the  improved  business  climate.  Yuyun  Yudhiana  (2012), 
Chairman of the Association Marketer Developers of Bandung (AMDB) Sale of middle‐class home  in 
Bandung in 2012 allegedly driven up to 15%, due to decrease in interest rates of 10%. From the facts 
described above, there is a big chance for business in this industry.   
While a Five Forces analysis focuses specifically on the industry in which a company operates and 
a  SWOT  analysis  focuses  on  the  company  itself.  SWOT  analysis  shows  how  managers  can  take 
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Pesimistic Most Likely Optimistic
PAYBACK PERIOD 2.73               2.34                  0.54                 
NET PRESENT VALUE 570,254,269  1,060,625,535  2,211,889,670  
INTERNAL RATE OF RETURN 22.46% 27.47% 84.91%
RETURN ON INVESTMENT 25.51% 28.34% 34.99%
RETURN ON EQUITY 25.51% 28.34% 34.99%
Strategy 1
Pesimistic Most Likely Optimistic
2.74               2.49               0.73              
(305,955,964)  (134,487,403)  613,043,997  
14.01% 15.87% 36.14%
20.46% 21.45% 25.76%
20.46% 21.45% 25.76%
Strategy 2
Pesimistic Most Likely Optimistic
2.96               2.16                 0.68                  
948,752,597  2,064,410,291  3,702,538,435  
% 14.89% 22.16% 46.30%
% 23.99% 26.08% 29.14%
% 74.16% 80.60% 90.06%
Strategy 3
3. Conclusion and Recommendation  
Conclusion 
Below is the result of feasibility study, From the comparison table above, noted that the first strategy 
is more favorable compared other strategy.  
 
Table 9 Comparison of Feasibility Study Result 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
The  shortest  payback  period  The  shortest  payback  period  is  in  the  first  strategy  for  optimistic 
scenario which is about five months, this means, investor will get their initial investment back in only 
six months, or  it  simply means  that  this  investment will  reach  its break  event point  in  almost  six 
months.  NPV,  the  first  and  third  scenarios  provide  a  positive  NPV  means  that  both  alternative 
strategies were  feasible, but the third business strategy has greater NPV than the other strategies. 
Greatest NPV is in the third strategy with optimistic scenario which is  valued IDR 3,702,538,435. This 
number means that with discount rate 11,59%. this investment will valued IDR 3,702,538,435 in the 
later year. The second alternative strategy gives negative NPV means the company should reject this 
strategy. 
IRR calculation results show that the IRR of the  investment  is greater than  its WACC  in the first and 
third  alternative  strategy  but  the  second  alternative  provide  negative  IRR  ,  the  highest  IRR  is  in 
optimistic scenario of the first business strategy with a value of 84.91%. Highest IRR means that the 
investment has the lowest risk among the others.. 
Return On Investment for all alternative business strategy shows that this project is very exciting 
to be  run,  the  results of  the  calculation of all ROI  is greater  than bank  interest, which means  the 
project is feasible and attractive, but the greatest ROI is in the first strategy with a value of 34.99% in 
optimistic scenario. 
Rate  of  return  on  equity  is  greatest  if  the  project  is  carried  out  by  implementing  the  third 
business  strategy, with estimated ROE of 90.06%.  if  the business  run as  the optimistic  scenario.  It 
caused by large amount of loans involved in this strategy. 
Recommendation 
From  the  calculation  above,  it  can  be  concluded  that  this  project  feasible  and  will  provide 
maximum return if the first alternative business strategies was chose to be implemented because the 
feasibility  study  conducted,  showed  that  the  most  favorable  Payback  Period,  Net  Present  Value, 
Internal Rate of Return, Return on Investment and Return on Equity were on the first alternative. 
Apart from the quantitative calculations, qualitative analysis also as important to be considered,  
the results of the market analysis shows that the purchasing power is increasing in Bandung, middle‐
class economy also  increases,  interest  rate decreased and  the project has  strategic  location  in  the 
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urban areas, trend townhouse type as residence are some positive signal for the development of this 
project. 
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